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SENDORF - Bebauungsplan Nr. 15 "Lohof" - 1. Anderung
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat am 06.07.2016 gem. § 2 (1) BauGB
beschlossen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 15.07.2016 ortsiublich bekannt gemacht worden.

Bad Sassendorf, den 17.01.2018
gez. Dahlhoff
Der Blrgemeister

Die vom Rat der Gemeinde Bad Sassendorf beschlossenen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB hat in Form einer Birgerversammlung am 17.08.2016 sowie einer

offentlichen Auslegung der Planung in der Zeit vom 25.07.2016 bis zum 02.09.2016
stattgefunden. Gleichzeitig wurden gem. § 4 (1) BauGB die von der Planung beriihrten

Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahmen gebeten.

Bad Sassendorf, den 17.01.2018
gez. Dahlhoff
Der Blrgemeister

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat am 22.02.2017 beschlossen, den Entwurf der
Bebauungsplandnderung mit Begriindung gem. § 3(2) BauGB o6fffentlich auszulegen.

Bad Sassendorf, den 17.01.2018

gez. Dahlhoff
Der Birgermeister

Dieser Entwurf der Bebauungsplandnderung mit Begriindung hat gem. 83 (2) BauGB in der
Zeit vom 20.03.2017 bis 28.04.2017 einschlieBlich &6ffentlich ausgelegen. Ort und Zeit der
Auslegung sind am 07.03.2017 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Bad Sassendorf, den 17.01.2018

gez. Dahlhoff
Der Biirgermeister

Der Rat der Gemeinde Bad Sassendorf hat am 05.07.2017 beschlossen, diese Anderung
erneut gem. § 4 a Abs. 3 BauGB auszulegen

Bad Sassendorf, den

gez. Dahlhoff
Der Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss ist am 22.01.2018 durch Aushang an der Bekanntmachungstafel
am Rathaus, EichendorffstraBe 1, 59505 Bad Sassendorf offentlich bekanntgemacht
worden. Der Aushang ist fiir eine Woche erfolgt, die Bekanntmachung ist mit Ablauf dieser
Frist vollzogen, damit tritt die Bebauungsplandnderung am 29.01.2018 in Kraft.

Die Bebauungsplandnderung liegt wahrend der Dienststunden in der Gemeindeverwaltung
aus.

Bad Sassendorf, den 31.01.2018
gez. Dahlhoff
Der Biirgermeister

Diese Anderung des Bebauungsplanes hat mit Begriindung gem. § 4 a Abs. 3 BauGB in der
Zeit vom 31.07.2017 bis 01.09.2017 einschlieBlich erneut offentlich ausgelegen.

Bad Sassendorf, den 17.01.2018

gez. Dahlhoff
Der Biirgermeister

Die Planunterlage (Stand 12.2014) entspricht den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990. Die Festlegung der stddtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

Soest, den 13.12.2017
gez. Schwefer
Offentl. best. Verm.-Ing.

Diese Anderung des Bebauungsplanes ist am 13.12.2017 vom Rat der Gemeinde Bad
Sassendorf gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen worden

Bad Sassendorf, den 17.01.2018

gez. Dahlhoff
Der Biirgermeister

Rechtsgrundlagen

1. Baugesectzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722)

2. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen -Landesbauordnung- (BauO

NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mérz 2000 (GV NRW S.

256), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV.
NRW. S. 294)

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt geiindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

4. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW 8S. 666 ff.),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25, Juni 2015 (GV NRW
S. 496)

5. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBL I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. IS. 1548)

STAND: 01.2016

FESTSETZUNGEN

Begrenzungslinien

e mmm mmm | Orenze des rdumlichen Geltungsbereiches § 9 (7) BauGB
der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Sonstige nicht stbrende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind gem. § 1(5)BauNVO
1. QGartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

Flachen fiir Personen mit besonderem

Wohnbedarf

Aufdenim Plan gekennzeichneten Flachen sind in den dort geplanten Wohngebauden
mindestens 12 Mietwohnungen fir Personen mit besonderem Wohnbedarf, hier: mit
dem Bedarf an preiswertem Wohnraum, herzustellen und dieser Personengruppe
dauerhaft zir Verfigung zu stellen.

EBW § 9 (1)Nr. 8 BauGB

MafR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die private Grinflache mit der Zweckbestmmung ,Garten®
darf zur Emmittlung der Grundfldchenzahl angerechnet werden.

§ 19 BauNVO

FH 109,5m Firsthohe als Hochstmal3 tiber NHN § 16 BauNVvVO
TH 1075 m Traufhohe als Hochstmal iiber NHN § 16 BauNVO
GH 1145 m Gebdudehohe als Hochstmal3 iber NHN ~ § 16 BauNVO

Die Grundfliache des obersten Geschosses darf nur
75% der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses
betragen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Flichen

o Offene Bauweise § 22 (2) BauNVO
A Nur Einzelhéduser zuléssig § 22 (2) BauNVO
=-ummmev=mm Baugrenze § 23 (3) BauNVO
Uberbaubare Grundstiicksfldchen § 23 (1) BauNVO
Im Bereich der Einzelhaus-Bebauung
durfen Terrassen die iiberbaubare
Grundstiicksflache um bis zu 16 m? tiberschreiten.
Bauteile wie z.B. Erker, Balkone etc. die gem.
BauO NRW 2017 § 6 (7) keine Abstandflache erzeugen,
dirfen die tiberbaubare Grundstiicksfliache tiberschreiten.
Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1)Nr. 2 BauGB
Verkehrsflichen
Straflenverk ehrsfldche § 9(1)Nr. 11 BauGB
privat Private Stralenverkehrsfliache § 9(1)Nr. 11 BauGB
E— Straflenbegrenzungslinie § 9(1)Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Full/Radweg) § 9(1)Nr. 11 BauGB

3R

Griinflachen mit Zweckbestimmung (siehe Planeinschrieb)

- Prnivate Griinfldche

Wasserflachen

§ 9 (1)Nr. 15 BauGB

Wasserfldache § 9 (1)Nr. 16 BauGB

Fliachen fiir Landwirtschaft und Wald

Flache fiir L andwirtschaft § 9(1)Nr. 18 a BauGB

Flache fur Wald § 9(1)Nr. 18 b BauGB

Regelungen fiir Landschaft und Natur

]

1. Streuobstwiese (Biotopkataster Nr. BK-4414-004)

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, § 9 (1)Nr. 20 BauGB
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Auf der mit ,,Streuobstwiese™ gekennzeichneten Fliache ist die vorhandene Obstwiese fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgingige Obstbdume sind fachgerecht zu ersetzen.

Auf der Streuobstwiese sind 30 Obstbaume anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Abgiéngige Obstbaume sind fachgerecht zu ersetzen.

Art: 15 x Birne, 15 x Apfel lokaler Obstsorten

(It. Liste regionaltypischer Obstsorten (Kreis Soest)

Qualitat: Hochstamm, 3 x v., mit Drahtballierung, StU 10-12

2. extensives Griinland

Auf der mit ,,extensives Grinland* gekennzeichneten Flache ist das extensive Griinland fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

3. Gartendenkmal

Der denkmalgeschiitzte Garten ist zu erhalten. Die Anlage von Pflanzbeeten mit Ziergehdlzen und
Stauden ist zuldssig. Es ist eine mind. 20 m breite extensiv gepflegte, ungedingte Pufferzone um das
Gewdsser anzulegen.

Zwischen der Allee und dem Altan der Villa ist die Anlage einer 2,5 m breiten Wegeverbindung
zuléssig. Es ist Natursteinpflaster zu verwenden.

4. MalBnahmen zum Artenschutz

Im Plangebiet sind an Bédumen insgesamt 10 Fledermauskésten (darunter 2 Ganzjahreskésten an den
Sanierungsgebauden) anzubringen. Weiter ist 1 Schleiereulenkasten und 1 Brutplatz fiir Turmfalken an
den Sanierungsgebduden anzubringen.

Es sind 3 Totholzhaufen und 3 Steinhaufen im Umfeld des Gewdssers anzulegen.

Steinhaufen: z.B. Anréchter Dolomit oder vergleichbares Material, Schlagung 30-60 mm, GroBe der
Haufen: 1,5’mx1.5mx0,7m.

Totholzhaufen: Aste (bis max. Armdicke) und Reisig aus angrenzenden Wald-/Geholzbestinden,
Durchmesser ca. 2 m

Vorhandene Totholzhaufen und Steinhaufen sind grundsitzlich zu erhalten.
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Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen mit heimischen Geholzen.

Festsetzung Geholzhecke an der Streuobstwiese

Auf der mit der MaBnahme "A" gekennzeichneten Flache ist eine Geholzfliche zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand betrdgt 1,00 m. Es
werden ausschlieBlich Straucharten der Pflanzqualitit "Str. 2xv. o0.B. 60-100cm"
verwendet.

Straucharten:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weilldorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhiittchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung § 9 (1) Nr. 25 b BauGB
von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen mit heimischen Geholzen.

Fuaased

Festsetzung Grinfliche entlang Soester Stral3e

Auf der mit "B" gekennzeichneten Fliache ist die vorhandene Baumreihe entlang der
Soester Stralle zu ptlegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Finzelbdume sind mn
Absprache mit der Gemeinde Bad Sassendorf fachgerecht zu ersetzen.

Festsetzung Grinfliche entlang Spreitweg

Auf der mit "C" gekennzeichneten Fliche ist die vorhandene neu gepflanzte Baumreihe
aus Platanen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Einzelbdume sind in
Absprache mit der Gemeinde Bad Sassendorf fachgerecht zu ersetzen.

Festsetzung Grinfliche beidseitig der siidlichen Zufahrt

Auf der mit "D" gekennzeichneten Fliache i1st die vorhandene beidseitige Baumreihe aus
alten Platanen und im nérdlichen Teil 3 Walnussbdumen sowie die Baume und Straucher
entlang des Spreitweges zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéingige Einzelbdume
sind in Absprache mit der Denkmalbehorde fachgerecht zu ersetzen. Auf der stlichen
Seite der bestehenden Grundstiickszufahrt sind 4 Platanen (Platanus acerifolia) in der
Pflanzqualitit  "Hochstamm/Alleebaum, 4x verpflanzt, Stammumfang 20-25,
Drahtballierung" zur Auffiullung der Alleeliicke anzupflanzen.

@ . Anzupflanzender Baum

3 Einzelgehdlze am Parkplatz
Auf der mit "E" gekennzeichneten Fliche sind 3 Einzelbdume zu pflanzen, zu pflegen

Zu erhaltender Baum
mit Kronenbereich

und dauerhaft zu erhalten. Abgingige Einzelbdume sind nachzupflanzen. Zu verwenden
sind Stiel-Eichen in der Pflanzqualitit Hochstamm, 3 x v., StU 16-18 cm. Das Pflanzloch
1st 100 x 100 x 70 cm groB.

Anzupflanzender Baum

Flichen fiir Stellpliitze und Garagen

e =
I -I Umgrenzung von Fldchen fir § 9 (1)Nr4 u 22 BauGB
L Stellpliatze und Tiefgarage.

TGa Tiefgarage

St Stellplitze

4 A\

Sonstige Planzeichen

Bereich fir Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage

Abgrenzung des Mal3es der Nutzung
mnnerhalb eines Baugebietes.

>0 o § 16 (5) BauNVO

Gestaltungsvorschriften nach § 9 (4) BauGB .V.m. § 86 BauO
NRW

FD max. 10°  Zulissig sind Flachdécher mit einer maximalen
Dachneigung von 10°.
SD/KWD Zulissig sind Satteldicher und Kriippelwalmdécher
35°-45° mit einer Dachneigung von 35° - 45°.

Nachrichtliche Ubernahmen und Darstellungen

Umgrenzung von Gesamtanlagen,
die dem Denkmalschutz unterliegen.

§ 9(6) BauGB

N “\ b3 o
\ BK-4414-004
T

Auszug aus dem Biotopkataster NRW

AL-SO-6021

000000 Auszug aus dem Alleenkataster NRW

~0——o0——0— Gasfernleitung 1.L06022 der Thyssengas GmbH mit einem
Schutzstreifen vom 6,0 m Breite.
Die allgemeinen Schutzanweisungen fiir Gasfernleitungen

der Thyssengas GmbH sind zu beachten.
Zusitzliche Darstellungen und Erliuterungen

Flurgrenze

/ Vorhandene Flurstiicksgrenze //

1398 Flurstiicksnummer m Vorhandene Béschung
N

\\\\ Vorhandenes Gebédude Vorhandenes

i\ Nebengebiude

——

— Abgebrochenes Gebaude 45 Bemassung

L]
Sassendorf Gemarkung Flur 4  Flurbezeichnung
Spreitweg Stral3enname Qﬁ Bemassung, Radius
Hinweise

Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden:

In der Umgebung des Plangebiets sind bereits zahlreiche archdologische Fundstellen / Bodendenkméler
bekannt. Aufgrund dieser zahlreichen und umfangreichen Fundstellen, l4sst sich nicht ausschlieBen, dass
auch innerhalb des Planbereichs bisher noch unbekannte Bodendenkmalsubstanz liegt. Im Vorfeld von
NeubaumaBnahmen auf bisher unbebauten Flachen miissen im Beisein einer archéologischen Fachfirma
Baggersondagen durchgefiihrt werden.

Im Ubrigen gilt folgender allgemeiner Hinweis: Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale entdeckt
werden. Bodeneingriffe sind alle Arten von Erdarbeiten, z.B. Abgrabungen, Ausschachtungen,
Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten. Bodendenkmale koénnen sein: Gegenstande und Bruchstiicke
von Gegenstianden, Reste baulicher Anlagen, Hohlrdume, Knochen und Knochensplitter, Verdnderungen
und Verfarbungen der nattirlichen Bodenbeschaffenheit sowie Abdriicke tierischen oder pflanzlichen
Lebens.

Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von mutmalllichen Hinweisen darauf ist der Unteren
Denkmalbehdrde der Gemeinde Bad Sassendorf unverziiglich anzuzeigen. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist gem. § 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) berechtigt, das entdeckte
Denkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz
zu nechmen. Die Entdeckungsstitte ist gem. §§ 15 und 16 DSchG NW drei Werktage in unverdndertem
Zustand zu halten.

Behandlung von Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen bei Erdarbeiten:

Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt werden, ist die
Abteilung Abfallwirtschaft/Bodenschutz des Kreises Soest umgehend zu benachrichtigen. Die
vorgefundenen Abfalle bzw. verunreinigter Boden sind bis zur Klarung des weiteren Vorgehens
gesichert zu lagern.

Auslage von DIN - Normen:

Die DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan Bezug genommen wird, werden im Rathaus,
Eichendorfstralle 1, Bad Sassendorf, in der Abt. Gemeindeentwicklung wiéhrend der allgemeinen
Offhungszeiten (Mo. - Di. von 8:15- 15:30, Mi. von 8:15 - 13:00, Do. von 8:15-18:00 und Fr. von 8:15
- 13:00 Uhr) zur Einsichtnahme bereitgehal ten.

ArtenschutzmafBnahmen

1. Ein Rickbau von Gebaudeteilen in den Wirtschaftsgebauden ist nur im Zeitraum August bis
Mitte/Ende Oktober und Mitte Marz bis Mitte April zulassig.
Eine Bauausfilhrung bei der Sanierung der Wirtschaftsgebdude ist nur von innen nach auflen
Zuléssig.
Eine Beleuchtung von Gebauden und Wegen darf nur mit LED-Leuchten oder Natrium-dampft-
Niederdruckleuchten, die zum Boden hin abstrahlen, erfolgen. Beleuchtete Werbetafeln sind
nicht zulassig.

2. Fill- und RodungsmaBnahmen, sowie Riickbau von Gebédudeteilen sind nur aulerhalb der
Brutzeiten (vom 1.Oktober — 28. Februar) zuldssig.
Rodungs- und RaumungsmalBnahmen von Vegetationsflachen sind nur zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar durchzufiihren. Hierzu gehort auch die Baufeldraumung. Eine Fillung von
Geholzen mit Baumhohlen darf nur nach Uberpriifung auf eine Besiedlung durch Flederméiuse
(endoskopisch) von einem geeigneten Fachbiiro vorgenommen werden. Das Ergebnis der
Uberpriifing ist gegeniiber der Gemeinde schriftlich zu dokumentieren.

3. Eine Sanierung wasserfilhrender Gewidsser darf nur nach Entnahme der im Gewisser
vorhandenen Tiere vorgenommen werden.
Eine  dauerhafte = Wasserfilhrung  des  Teiches
Es diirfen keine Fische im Gewésser eingesetzt werden.
Ein Einsatz von Maschinen und Fahrzeugen wiéhrend der Wander- und Laichzeiten von
Amphibien im Frithjahr ist im Bereich der Gewisser ist untersagt. Es gilt hier grundsétzlich der
Zeitraum von Mitte Mérz bis Mitte August.
Die Umschichtung von Totholz oder Steinen darf ausschlieBlich in Handarbeit erfol gen.

4. Bauplatze sind zum Schutz der Amphibien vor Baubeginn mit einem Amphibienschutzzaun mit
bauseitig ausgelegten kiinstlichen Versteckplitzen (Schalbretter) und bauseitigen Ubersteighilfen
fiir Amphibien zu versehen.

sollte  gewidhrleistet  werden.

Wald

Der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzte Wald (von Eichen dominierten Altholzbestand) ist als
Verbundflache VB-A-4415-002 , Eichenmischwald am L.ohof® und als Biotopkatasterfliche BK-4414-
024 zu erhalten. Hier sind Feldgeholze in der Soester Bérde mit besonderer Bedeutung festgelegt. Es hat
eine naturnahe Waldnutzung entsprechend der einschldgigen Regeln wie z.B. dem
LZertifizierungssystem fiir nachhaltige Waldbewirtschaftung PEFC* oder dem ,.Forest Stewardship
Council, kurz FSC* zu erfolgen.

Baumschutz

Samftliche zu erhaltende Geholzbestinde sind vor Beeintrachtigungen durch die Bautitigkeit zu
schiitzen, es ist anzustreben, dass der vorhandene Baum- und Geholzbestand unter Beachtung und
Einhaltung der DIN 18920 (Schutz von Béiumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei
BaumafBnahmen) gesichert und erhalten wird. Bei Verlust ist gleichwertiger Ersatz anzupflanzen.

Pflege des extensiven Griinlandes

Es ist eine regelméfige Mahd (2 x Jahr) des Griinlandes vorzunehmen, die frithestens ab Juni erfolgen
darf. Der Schutz der Amphibien ist zu beachten.

Pflege der Streuobstwiese

Die Pflege und ggf. Nachpflanzung von Geholzen ist in Abstimmung mit der Gemeinde vorzunehmen.

Pflege des Gartendenkmals

Die Pflege des Gartendenkmals beschriankt sich auf die Mahd der (Landschafts-)Rasenfliche (3-4
schiirige Mahd), die Entfernung von Laub nach dem Laubfall und solche SchnittmaBnahmen, die aus

gartnerischen Griinden (z.B. nach Astbruch) oder zur Gewihrleistung der Verkehrssicherheit
erforderlich sind.

Lediglich der engere Bereich um den Teich ist extensiv zweimal jahrlich zu méhen, wobei die erste
Mahd nicht vor Ende Juni durchzuftihren ist.
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